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G. BASSETTO
ADVOCACIA
EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DE

GUARULHOS - SP.

PROCESSO: 0003083-66.2002.8.26.0224.

CUMPRIMENTO DE SENTENCA 0042221-44.2019.8.26.0224.

CONDOMINIO RESIDENCIAL HAWALI, j4 qualificado nos autos do
cumprimento de sentenca em epigrafe que move em face de WALTER TSOYOSHI ONO E
GISELLE FABIANO MARQUES RIGHI, vem respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, por seu advogado que a esta subscreve, em atendimento ao r. decisdo de fis.
104, requerer a juntada das avaliagdes do imdvel por 03 (TRES) corretores de imdveis,
requerendo a homologacdo do valor de avaliacdo pela média obtida de RS 181.533,33
(CENTO E OITENTA E UM MIL QUINHENTOS E TRINTA E TRES REAIS E TRINTA E TRES
CENTAVOS).

Por derradeiro, requer seja nomeada empresa especializada

para prosseguimento dos tramites de encaminhamento a hasta publica.

Termos em que

Pede deferimento.

Guarulhos, 12 de agosto de 2021.

GUSTAVO BASSETTO.
OAB/SP: 369.101.

AVENIDA SUPLICY, 109 (N) 2656-61N2 (1) 9829=2-6100
EDIFICIO MUNHOZ E SILVA, 2° ANDAR, SALA M1 GUSTAVOG@GBASSETTO.COM.BR
JD SANTA MENA, GUARULHOS - SP CEP: 01096-000 WWW.GBASSETTO.COMBR

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO BASSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 15:18 , sob o nimero WGRU21704111897

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0042221-44.2019.8.26.0224 e cédigo 804BC60.
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1. Localizagdo
Avenida Benjamin Harris Hannicutt, 1200, Bloco A, Apto. 83 — Portal
dos Gramados, Guarulhos — SP; CEP: 07124-000.
2. Solicitante
Condominio Residencial Hawai, inscrito no CNPJ sob o n°
01.569.190/0001-25, Avenida Benjamin Harris Hannicutt, 1200, Bloco A,
Apto. 83 — Portal dos Gramados, Guarulhos — SP; CEP: 07124-000.
3. Finalidade
Para fins Judiciais.
4. Caracteristicas da Regido
4.1.: Fatores e elementos nas proximidades que denotam valor ao
imadvel:
Comércio Alimentacao
° Supermercados e Restaurantes
e Lojas de Material de * Padarias
Construcgao e Sorveterias
e Postos de Gasolina e Lanchonetes
e Lojas e Pizzarias
¢ Farmacias
e Shopping
e Adegas
e Escolas e Mecanicas
e Pontos de Onibus * Igrejas
e Coleta de lixo ¢ Saldes de cabelereiros

e Academias

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO BASSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 15:18 , sob o nimero WGRU21704111897

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0042221-44.2019.8.26.0224 e codigo 804BC74.
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4.2.: Servicos fornecidos e infraestrutura:

e Pavimentagao;

e Gas encanado

e Redede TV a cabo;
e Internet;

e Rede Elétrica;

e Rede de Agua e Esgoto;
e Rede de Telefonia;
e Churrasqueira;

e Portaria 24 horas;
e Saldo de festa;

e (Quadra;

e Estacionamento;

e Playground;

5. Descrigdo do Imovel

A unidade é integrante de condominio fechado, com area privativa
total de 50m?, o imével possui 02 (dois) dormitérios, 01 (uma) cozinha, 01
(uma) area de servico, 01 (uma) sala de estar, 01 (uma) banheiro e 01
(uma) vaga de garagem.

6. Vistoria

Impedimento ao fazer vistoria interna; entretanto, confortme
vistoria externa, o imovel se encontra apto para moradia.

7. Pesquisa de Mercado

Amostra (1):“Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 55 m?
por RS 175.000”

Imobilidria: Ygor Rodrigo Imdveis — CRECI/SP: 99541-F-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GUSTAVO BASSETTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/08/2021 as 15:18 , sob o nimero WGRU21704111897

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0042221-44.2019.8.26.0224 e cddigo 804BC74.



Valor: RS 175.000,00.
Metragem: 55m?
» Descrigdo:

“Apartamento proximo ao Shopping Maia - RS 175 mil, financia e aceita
automovel.

Oportunidade de apartamento préoximo ao Shopping Parque Maia,
Shopping Patio Guarulhos, Hipermercados, Escolas, Feiras Livres,
transportes publicos. Com portaria 24hs, elevador, 55 m?, 2 dormitérios,
sala com 2 ambientes, banheiro, cozinha, area de servico, 1 vaga de
garagem.”

Amostra @: “Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a Venda, 50
m?2 por R$ 188.000.”

Imobilidria: SCS Imdveis — CRECI/SP: 21780-J-SP
Valor: R$188.000,00.
Metragem: 50m?
» Descrigdo:
“Apartamento Vila Rio
Apartamento Vila Rio, Guarulhos
Apenas 188mil

Entre em contato e confira! **As informacdes e a disponibilidade dos
imAveis acima sao de responsabilidade dos proprietarios dos mesmos e
poderao ser alteradas a qualquer momento devendo sempre ser
confirmadas com a equipe de atendimento webgestor210.**”

Amostra (3):“Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro 3 Venda, 50 m?
por RS 185.000 .”

Imobiliaria: André Stamboni — CRECI ndo informado

Valor: R$180.000,00.
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Metragem: 50m?
» Descrigdo:

“Apartamento para venda com 50 m?, com 2 quartos em Portal dos
Gramados - Guarulhos - SP

O apartamento esta localizado no bairro Portal dos Gramados, tem 50
metros quadrados, com 2 quartos, 1 banheiro e 1 vaga de garagem.

Possui parquinho com diferentes brinquedos. Elevador que garante o
transporte das suas malas e compras.

Encontra-se em um condominio protegido por muros.
Proximo ao Carrefour e Shopping Maia.

Aceita financiamento bancario.”
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8. Fotos do Imovel
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9. Conclusdo

O presente termo de avaliagao de imével tem como objeto de
anadlise a Unidade 83, bloco A do Condominio Residencial Hawai. Entre os
fatores determinantes que contribuiram para a avaliacdo, foi considerada
a estrutura do condominio, a localizagdo e o estado do imével, os
comeércios e servigos oferecidos.

Portanto, concluo e avalio o imdvel descrito desta avaliagdo no valor
total de R$181.000,00 (cento e oitenta e um mil reais).

Guarulhos, 09 de Agosto de 2021.

LI

I#\FAEL URIEL ZANIN
Consultor de Imdveis — CRECI N2 184525-F
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Local Novo

1. Solicitante

Condominio Residencial Hawai, inscrito no CNPJ

sob o n® 01.569.190/0001-25.

2. Localizacao

Imével situado na Avenida Benjamin Harris
Hannicutt, 1.200, Bloco A, Unidade 83 - Portal
dos Gramados, Guarulhos, SP; CEP: 07124-000.

3. Objetivo

Determinar o wvalor de mercado da Unidade 83 do
bloco A do Condominio Residencial Hawai, para

fins judiciais, através de avaliacdo do imdével.

4. Numero deste Parecer - PTAM

:: PTAM - HW002*08/2021

5. Vistoria

LOCAL NOVO IMOVEIS EIRELI
AV. SUPLICY, 162, JD. SANTA MENA, GUARULHOS, SP - CEP: 07096-000
TEL.: 2086-2010 - contato@localnovoimoveis.com.br - www.localnovoimoveis.com.br
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Local Novo

A 4rea privativa do imével ndo pdde ser

submetida a avaliacéo.

J& a A&rea externa, com o fornecimento de
servicos de &gua pela Sabesp, energia elétrica
pela EDP-Bandeirantes, gés encanado pela COMGAS

também é considerado na presente avaliacédo.

Também se pode considerar, para tal feito, os
servicos do condominio, tais como interfone,
elevador, Aareas comuns, cameras de seguranca,
portaria 24 horas, churrasqueira, quadra
poliesportiva, playground e saldo de festas; e a
localizacdo do referido imdvel, acessibilidade

ao Centro e aos principais comércios prdéximos.

6. Descricdo do imével

O referido imdbdével possui area privativa de
50m?, sendo composto por 02 (dois) dormitdrios,
01 (um) banheiro, 01 (uma) cozinha, 01 (uma)

sala de estar e 01 (uma) vaga descoberta.

7. Caracteristicas da Regido

O imdbvel avaliando estd situado em regido
residencial, local que apresenta as

caracteristicas apresentadas na seguinte tabela:

LOCAL NOVO IMOVEIS EIRELI
AV. SUPLICY, 162, JD. SANTA MENA, GUARULHOS, SP - CEP: 07096-000
TEL.: 2086-2010 - contato@localnovoimoveis.com.br - www.localnovoimoveis.com.br
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Local Novo

7.1. Infraestrutura e Fornecimento de Servigos

e EDP - Bandeirantes

¢ Sabesp

e COMGAS

¢ VIVO, Claro/NET, outros...

7.2. Elementos Relevantes da Regido

*Escolas

*Igrejas

*Praca

*Cemitério
*Pontos de dnibus
*Coleta de 1lixo
*UBS

* Shopping

* Suprermercados

s Agcougue

*Lojas em geral
*Postos de gasolina
+Farmacias

*Adegas

*Padarias

*Pizzarias
*Lanchonetes diversas
*Bares

LOCAL NOVO IMOVEIS EIRELI
AV. SUPLICY, 162, JD. SANTA MENA, GUARULHOS, SP - CEP: 07096-000
TEL.: 2086-2010 - contato@localnovoimoveis.com.br - www.localnovoimoveis.com.br
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8 .Mapa da Localizacgao
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11. Pesquisa de Mercado

A determinacdo do valor do imdével foi realizada
pela comparacdo no mercado de outros 05 (cinco)
imbéveis que apresentam caracteristicas
comparaveis com as caracteristicas do imdével em
avaliacdo. Segue abaixo as amostras dos imdveis

referenciais:

a) Apartamento com 02 dormitérios e 01 banheiro
a Venda, 50m? por R$ 170.000,00.

-Valor de venda: R$ 170.000,00.

Condominio: R$ 355,00.
IPTU: Nado informado.

Apartamento com:
02 quartos;

01 salay;

01 banheiro;

01 vaga;
50m?2.

[N k= 5 ™ =

50 m? 2 quartos 0 suites 0 banheiros 1vaga

Fabio Ribeiro Iméveis - CRECI 087857-F

b) Apartamento com 02 dormitérios e 01 banheiro
a Venda, 50m? por R$ 185.000,00.
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Valor de venda: R$ 185.000,00.
Condominio: R$ 355,00.
IPTU: ndo informado.

Apartamento com:
- 02 qgquartos;
- 01 salay;
- 01 banheiro;

- 01 wvaga;
- 50m?.

N o G \d =

50 m? 2 quartos 0 suites 1 banheiro 1vaga

Fabio Ribeiro Iméveis - CRECI 087857-F

c) Apartamento com 02 dormitdérios e 01 banheiro
a Venda, 50m? por R$ 200.000,00.

- Valor de venda: RS 200.000,00.
- Condominio: RS$ 265,00.
- IPTU: RS$ 33,00.

Apartamento com:
- 02 qgquartos;

- 01 sala;

- 01 banheiro;

- 01 vaga;

- 50m?=.
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—

N ™ =

50 m? 2 quartos 0 suites 1 banheiro 1vaga

Navari Iméveis Negdcios Imobilidrios - CRECI 036704-J

d) Apartamento com 02 dormitdérios e 01 banheiro

a Venda, 50m? por R$ 178.000,00.

Valor de venda: RS 178.000,00.
Condominio: RS 280,00.
IPTU: RS 32,00.

Apartamento com:
02 quartos;

01 salay;

01 banheiro;

01 vaga;
50m=2.

om i ™ =

50 m? 2 quartos 0 suites 1 banheiro 1vaga

Quinto Andar - CRECI 24344-J
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e) Apartamento com 02 Dormitérios e 01 banheiro
a Venda, 46m2 por R$ 160.000,00.

- Valor de venda: R$ 160.000,00.
- Condominio: 250,00.
- IPTU: ndo informado.

Apartamento com:
- 02 qgquartos;
- 01 salay;
- 01 banheiro;

- 01 vagay;
- 46m?2.

Quinto Andar - CRECI 24344-J

12. Calculos Para Determinar o Valor do

Imével

12.1. Definicgodes:

VI = Valor dos Imdveis
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- Refere-se aos valores de venda dos imdbveis
citados acima, nos anuncios selecionados com oS
dados similares ao imdvel avaliando, levando em,
conta disposicéao de cébmodos do imével a

localizacdes prdximas.

AMOSTRA VI
A RS 170.000,00
B RS 185.000,00
C RS 200.000,00
D RS 178.000,00
E RS 160.000,00

12.2. Valor de Venda - VV:

Para determinacdodo valor do imével avaliando,
é necessario ultilizar a seguinte férmula,

retradada a seguir:

VV = VI

N° de Amostras

Para finalmente determinar o Valor de Venda do

imdével avaliando:

VV = R$ 178.600,00
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13. Grafico
13.1. VI = Valor dos Imdveis
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14. Conclusao

Conforme apresentado neste Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldbdgica, com base na pesquisa de
iméveis efetivada com caracteristicas
comparaveis, foram utilizados cadlculos ©para
determinar o valor do imdével objeto de anédlise.

O método adotado consiste em considerar os
valores de venda, e calcular a média dessas
ofertas apresentadas no Mercado Imobiliario.

Dessa forma, a unidade 83 do bloco A do
Condominio Residencial Hawai é avaliada, através
deste parecer, no valor estimado de RS

178.600,00 (cento e setenta e oito mil e

seiscentos reais).

Guarulhos, 10 de Agosto de 202

LOCAL NOVO IMOVEIS - CRECI 031178-J
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Reginaldo dos Santos

Agosto/2021

Avaliacao de imovel




Termo de Avaliacao de Imovel

Eu, Reginaldo dos Santos, corretor de imdveis, devidamente credenciado no
CRECI sob n° 139766-F, declaroque procedi com a avaliacdo de imdvel sito a
Avenida Benjamin Harris Hannicutt, 1.200, Bloco A, Apto. 83 do Condominio
Residencial Hawai — Portal dos Gramados, Guarulhos — SP; CEP: 07124-000.

INFORMACOES:

* Do imével:Apartamento 83 do bloco A do Condominio Residencial Hawai;

* Das dependéncias: 02 (dois) dormitérios, 01 (uma) banheiro, 01 (uma) cozinha,
01 (uma) area de servico, 01 (uma) sala e 01 (uma) vaga de garagem;

e Da estrutura: Unidade construida em alvenaria, com 50m?2, incluso nas
dependéncias de condominio fechado, com &areas comuns, portaria 24 horas,
churrasqueira, salao de festas, playground e quadra;

* Da localizag¢ao: Zona urbana residencial e comercial;

* Dos servigos: Unicamente para fins residenciais, a unidade contempla
fornecimento de dgua encanada, energia elétrica,gas encanado, tv e internet.

» Da avaliacao:O imével encontra-se em condicbes adequadas de moradia.
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 Conclusédo: Leva-se em conta as dependéncias da area Util da unidade acima
citada, bem como sua localizagao e disponibilidade para moradia sem maiores
empecilhos, considerando os servigos cedidos ao imével, as areas comuns do
condominio e a regido a que este pertence. Sem mais, avalio o referido imével no

valor estimado de R$ 185.000,00 (cento e oitenta e cinco mil reais).

Guarulhos, 10 de Agosto de 2021.

o deS /%’7#-%

v

Reginaldo dos Santos

Corretor de Iméveis — CRECI| 139766-F

—
J
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